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内容摘要 
不动产信托财产登记是对设立信托的不动产进行公示的一种主要方式。
不动产信托财产登记对不动产信托的发展至关重要。我国《信托法》第 10
条虽然对信托财产登记提出了要求，但该条规定过于笼统，对登记机构、登
记程序等均没有作出具体规定，导致信托财产登记面临有法可依、无法操作
的尴尬局面。本文拟对不动产信托财产登记制度进行研究，并针对我国当前
的现状，对完善我国的不动产信托财产登记制度提出几点建议。 
全文共分为引言、正文、结语三部分，其中正文包括四章。 
第一章是关于不动产信托财产登记制度的概述。在本章中，笔者首先对
不动产信托登记进行了介绍，接着介绍了不动产信托财产登记的含义、不动
产信托财产登记的理论基础及不动产信托财产登记的意义。 
第二章是关于域外和我国台湾地区不动产信托财产登记制度的介绍。在
本章中，笔者分别介绍了英国、美国、日本和我国台湾地区的不动产信托财
产登记制度及其对我国的借鉴意义。 
第三章是关于我国不动产信托财产登记制度的现状介绍及原因分析。在
本章中，笔者首先从立法和实践两个层面来介绍我国不动产信托财产登记制
度的现状及存在的问题，然后从三个方面对我国不动产信托财产登记制度不
完善的原因进行了分析,包括我国的不动产资产信托发展滞后、英美法系双
重所有权理论与大陆法系单一所有权理论的冲突及我国长期缺乏健全的不
动产登记制度。 
第四章是关于我国不动产信托财产登记制度的完善措施。在本章中，笔
者从信托财产所有权的归属、登记效力、登记机关三个方面对完善我国的不
动产信托财产登记制度提出建议。 
 
关键词：不动产信托；财产登记；独立性
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ABSTRACT 
The property registration of real estate trust is a major way to make the 
information of trust property public and is crucial to the development of real 
estate trust. According to China’s Trust Law, property registration is necessary if 
the property is real estate. However, the article about property registration is too 
general to be operated. It doesn’t involve the information about the registration 
authority, registration procedure and other relevant information. In other words, 
there is no specific registration rule to follow. The present article intends to study 
on the property registration of real estate trust and provide some suggestions for 
improving China’s current property registration system of real estate trust. 
This article consists of three parts, including introduction, main body and 
conclusion. The main body has four chapters. 
Chapter І is about the general introduction of property registration of real 
estate trust. First, the real estate trust is introduced and then the meaning, basic 
theory and significance of property registration of real estate trust are discussed. 
Chapter Ⅱis about the introduction of extraterritorial property registration 
system of real estate trust, including the property registration system of real 
estate trust of Britain, America, Japan and Taiwan. At last, the reference 
significance of those systems is analyzed. 
Chapter III is about the current situation and problems of China’s trust 
property registration system of real estate trust. First, it introduces the current 
situation and problems from the perspectives of legislation and practice and then 
analyzes three reasons behind the problems. The first reason is that China’s real 
estate trust is undeveloped. The second reason is the conflict between 
Double-ownership theory in Common Law System and Absolute-ownership 
theory in Continental Law System. 
Chapter IV is about the suggestions to improve the property registration of 
real estate trust. First, the trustee should be the owner of trust property. Second, it 
is the registration effectiveness model, rather than the registration antagonism 
model, should be adopted in property registration system of real estate. Third, 
China should use decentralized registration model and the registration authority 
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should be real estate registration authority. 
 
Keywords: Real Estate Trust; Property Registration; Independence 
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引  言 
广义的不动产信托包含不动产资产信托与不动产投资信托。在信托史
上，不动产信托历来是重要的信托类型。相较于其他类型的信托财产而言，
不动产因其固有的特质，有着无可比拟的优势，如其不易损耗、可长期存续、
升值空间巨大、利用方式多种多样等。因此，不动产成为人们设立信托的优
先选择。以往人们对不动产的利用往往停留在占有和使用的层面，但现今人
们将其视为增加自身财富的重要工具，因此不停寻找各种投资手段高效地利
用不动产，实现不动产的保值增值。信托是人们借以实现不动产保值增值的
重要途径。英国著名法律史学家梅特兰（F.A. Maitland）将信托制度视为英
国人在法学领域最伟大的成就。 
信托作为一种财产管理制度，其运作是围绕着信托财产展开的。信托制
度的优越性得益于信托财产的独立性，但信托财产的独立性也会给信托当事
人以外的第三人带来许多的不确定性，甚至给交易带来安全隐患，如第三人
可能误将信托财产视为受托人的自有财产，错误评估受托人的债务偿还能力
而作出不利于第三人自身的商业决策；又如在集合资金房地产信托项目中，
如果信托公司将信托资金投向于已设立信托的房地产，项目风险就会加大。 
信托财产的独立性具有强大的对世效力，会直接对他人的利益产生影
响，因此有必要对信托财产进行公示，让信托当事人以外的第三人知悉一项
财产上设立信托的事实。根据我国《信托法》的规定，以应办理登记的财产
设立信托的，应依法办理信托登记。根据《物权法》的规定，不动产属于应
当办理登记的财产范畴。由此可知，在我国，以不动产设立信托时，信托财
产的公示方式为登记。虽然我国《信托法》第 10 条对信托财产的登记作出
了规定，但该条款仅是一个原则性的规定，对登记机关、登记申请人、登记
客体、登记程序等均无明确的规定且无具体的实施细则，不具备实际可操作
性。国务院于 2014 年发布的《不动产登记暂行条例》（“条例”）系关于不动
产登记的行政法规，但该条例亦未有不动产信托登记的相关规定。 
虽然我国现有的法律法规没有对信托财产登记作出具体规定，但是为了
解决实践中信托财产登记的需求，各方人士还是进行了一系列的探索，如上
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海信托登记中心的设立、各地农村土地承包经营权信托登记实践等。中国银
行业监督管理委员会（“银监会”）表示将在 2016 年内设立中国信托登记有
限责任公司，统筹所有的信托登记。① 
不管是已有的立法还是实践，都未能使我国形成一套完整的信托财产登
记制度，我国不动产信托财产登记的问题始终得不到解决。不动产信托财产
登记制度的不完善会对不动产信托的发展造成阻碍，降低人们以不动产设立
信托的积极性。因此，完善我国不动产信托财产登记制度的重要性不言而喻。 
我国于 2015 年实现了不动产统一登记制度，结束了“多部门、多级别”
的不动产登记制度在实践中造成的混乱局面。这对于完善我国的不动产信托
财产登记制度而言是一个良好的契机。本文拟对不动产信托财产登记展开研
究，并结合我国不动产统一登记制度，对完善我国的不动产信托财产登记制
度提出建议。 
 
 
                                               
①常艳军.中国信托登记有限责任公司拟于年内设立[EB/0L]. 
http://www.ce.cn/xwzx/gnsz/gdxw/201601/19/t20160119_8359827.shtml，2016-1-19.下同. 
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第一章 不动产信托财产登记概述 
第一节 不动产信托 
关于不动产信托的概念，学术界存在着两种主要学说，即“形式说”和
“内容说”。① 
“形式说”主张不动产信托的判断标准以信托财产的形式为主，只有信
托财产为不动产的信托才属于不动产信托。例如甲某将登记在其名下的房屋
交付给乙某，约定由乙某将该房屋进行出租，并将所得租金用于支付甲某之
子丙某大学期间的学费和生活费。根据形式说的观点，本信托中的信托财产
为房屋，因此本信托属于不动产信托。 
“内容说”主张不动产信托的判断标准不以信托物的形式为主，只要在
信托的运作过程中涉及到不动产的管理，即可称之为不动产信托。 
显然，从概念上来看，内容说的外延要比形式说广泛得多。有些信托项
目依照内容说的判断标准属于不动产信托，依照形式说的判断标准则不是，
如不动产集合资金信托。不动产集合资金信托是时下发展迅速的信托项目。
所谓不动产集合资金信托是指信托机构从投资者处募集资金，再将所募集的
资金投向于与不动产有关的事业，如房地产建设、城市道路建设等。例如，
中信信托有限责任公司（“中信信托”）曾推出一个名为“中信·恒大北海南
国地产贷款集合信托计划”的信托产品，由中信信托作为受托人，向投资者
募集总规模不超过 5 亿元的资金，并将所筹集的资金用于支付广西自治区北
海市的御景半岛项目建设及后续开发，再将房产建设的投资收益返还给投资
者。此即典型的不动产资金信托。依照“形式说”的判断标准，因不动产集
合资金信托的信托物是资金，而非不动产，故该信托不属于不动产信托，但
是依照“内容说”的标准，由于募集的资金投向于与不动产有关的事业，所
以该信托属于不动产信托。 
考察信托制度的发展历史可以得知，土地信托是最早的信托类型。在封
建时期的英国，出于规避封建赋税和继承制度等考虑，农民甲生前会将自己
                                               
①吴弘，许淑红，张斌.不动产信托与证券化法律研究[M].上海：上海交通大学出版社，2010.23. 
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的全部或部分土地以转让的名义交给朋友乙，并委托乙进行经营管理，但同
时要求乙将经营土地的收入交给甲，用于抚养甲的家庭；甲去世后，则将收
益交给甲的家人，以此保障甲的家人的生活。信托制度由英国的土地用益制
度发展而来，且英国的土地信托曾一度在西方不动产信托史上占有重要地
位。正因为如此，早期的西方严格遵守着“形式说”的判断标准。随着经济
的发展，人们逐渐以有偿性、商业性的观念来利用信托制度，追求利润。不
动产投资信托日益得到发展，并在数量和规模上远超不动产资产信托。因此，
对于不动产信托的概念，现在学界普遍采用的学说是“内容说”，并将不动
产信托分为两个类型，即不动产资产信托和不动产投资信托。 
所谓不动产资产信托是指委托人基于对受托人的信任，将不动产或不动
产相关权利转移给受托人，并由受托人按照委托人的意思以自己的名义，为
受益人的利益或其他目的对信托财产进行管理和处分的行为。 
所谓不动产投资信托是指委托人基于对受托人的信任，将资金委托给受
托人组成信托基金，由受托人依照委托人的意思以自己的名义，为受益人的
利益或其他目的从事不动产投资以获取收益的行为。 
实际上，很多不动产信托项目同时包含了不动产资产信托和不动产投资
信托，形成“财产权信托”和“资金信托”相结合的“双重信托”。农村土
地承包经营权信托便是一个典型的例子。农村土地承包经营权信托的基本操
作模式如下：由当地各个分散的农户将土地承包经营权统一委托给当地政府
或土地股份合作社（“委托人”），后委托人与信托公司（“受托人”）签订信
托合同，将土地承包经营权信托给信托公司(“受托人”)，由信托公司对土
地进行商业化运作以获得收益并将收益分配给委托人，委托人再向农户进行
分配。此即不动产资产信托。同时在信托期间，信托公司发行集合资金信托
计划，向投资者(“资金委托人”兼“受益人”)募集土地开发所需资金，信
托公司再将对土地的商业化运作获得的收益向投资者支付投资回报。此即不
动产投资信托。如此一来便形成了不动产资产信托与不动产投资信托相结合
的双重信托结构。 
鉴于本文主要探讨的是不动产信托登记中的财产登记问题，主要着眼于
信托财产为不动产的信托，因此本文中提到的不动产信托主要为不动产资产
信托。当然，不动产投资信托中亦有可能涉及到不动产的登记问题，因为信
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托财产具有同一性。所谓信托财产的同一性，是指受托人在管理、运用和处
分信托财产的过程中取得的财产亦属于信托财产。①信托财产同一性又被称为
“物上代位性”。如果不动产投资信托的受托人将信托资金用于购买不动产
或在信托持续期间以其他方式获得不动产，那么该不动产亦属于信托财产，
需要进行登记。 
第二节 不动产信托财产登记 
一、不动产信托财产登记的内涵 
（一）不动产信托财产登记的对象 
不动产信托财产登记的对象包括财产登记（或称“财产信息登记”）与
信托法律关系登记。狭义上的财产登记指的是对信托财产客观状况的登记，
包括信托财产的物理状态和已有的权利负担。为了与本文中的不动产信托财
产登记中的“财产登记”相区分，笔者暂且将其称为“财产信息登记”。举
个例子，当信托财产为房屋时，需要登记该房屋的具体位置、界限、大小等。
若房屋已经设定抵押，还应将抵押的相关信息进行登记。财产信息登记所登
记的内容大致相当于我国不动产登记机构就不动产所需登记的信息。信托法
律关系登记是指对委托人、受托人、受托人的处分权限、受益人、信托期限
等与信托相关的事实进行登记，其中最重要的应为受托人的处分权限及信托
财产之上的受益权负担。财产信息登记与信托法律关系登记统称为“财产登
记”。在台湾，当事人进行信托登记时，登记机关都会要求当事人先填写信
托财产信息，再简要写明信托法律关系，甚至要求将信托文件作为附件置于
该信托登记之后。② 
值得一提的是，信托财产登记与信托产品登记有着本质上的区别。信托
财产登记的内容如上所述，信托产品登记的内容则为信托产品名称、发行机
构、预期回报率等，类似于现在信托公司在上海信托登记中心网站上或信托
公司自己的网站上登记的产品信息。信托产品登记主要存在于不动产投资信
                                               
①我国《信托法》第 14 条规定：“受托人因承诺信托而取得的财产是信托财产。受托人因信托财产的管理运
用、处分或者其他情形而取得的财产，也归入信托财产。” 
②台湾《土地登记规则》第 130 条规定：“信托登记，除应于登记簿所有权部或他项权利部登载外，并于其
他登记事项栏记明信托财产、委托人姓名或名称，信托内容详信托专簿。前项其他登记事项栏记载事项，
于办理受托人变更登记时，登记机关应予转载。” 
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托当中，而信托财产登记则主要存在于不动产资产信托当中。我国现有的信
托登记机构的登记范围主要为信托产品登记，主要服务于不动产资产信托。
信托产品登记并不具备信托财产登记的功能，其主要功能在于让不特定的投
资者了解产品信息。①信托财产登记的功能则在于通过信托财产的公示让信托
财产权利生效或取得对抗第三人的效力。信托财产登记的重要性可见一斑。 
（二）不动产物权转移登记与不动产信托财产登记 
有学者认为，不动产信托财产登记是否必要取决于我国是否承认信托财
产所有权的转移。如果信托财产所有权转移被承认，则信托登记没有必要作
为强制性的规定，只作为当事人的自愿行为即可。因为信托设立后信托财产
的所有权即转移至受托人，而根据我国《物权法》的规定，不动产权利设立、
变更、消灭的，均应进行登记，则当事人应该到法定登记机构进行所有权变
更登记，就不需要通过信托财产登记进行公示。如果我国信托法不承认信托
财产的所有权转移，则应该确立独立的信托财产登记制度，强制性要求所有
的信托财产进行登记，因为这是唯一可以将信托进行公示从而保护信托当事
人以及善意第三人的方法。②该学者的观点实际上提到了两种登记类型，一种
为信托财产的物权转移登记，一种为信托财产登记。笔者认为这两种登记类
型存在着如下区别。 
从内容来看，物权转移登记的内容是财产信息和物权变动后的权利主体
信息。就不动产信托而言，其登记的应是不动产物权由委托人转移至受托人
后，新的物权所有人即受托人的信息。信托财产登记的内容则是财产信息和
信托法律关系。有学者主张以不动产设立信托时，因为信托财产需要办理所
有权登记，而所有权登记本身包含了财产信息的登记，因此再办理信托登记
时，登记的内容应为信托法律关系，而非财产信息。③笔者认为这种观点有待
商榷。首先，信托法律关系的登记依附于财产信息的登记，必须先进行财产
信息的登记，再在此基础上进行信托法律关系登记。当由不动产登记机关履
行信托登记职能时，亦即不动产物权转移登记与信托财产登记在程序上合而
                                               
①所谓信托产品登记制度，即登记机构对信托经营机构开发和形成的信托产品进行登记，所登记的信托财产
范围不限于依法必须登记的财产，且不涉及信托财产转移登记。相比信托财产登记制度，它在保护信托财
产安全方面的法律效力尚待确定。陈植.信托产品登记胎动全国信托登记中心雏形探秘[EB/0L]. 
http://finance.ifeng.com/a/20150121/13446358_0.shtml，2016-1-21. 
②高凌云．被误读的信托·信托法原论[M]．上海：复旦大学出版社，2010．159． 
③转引自孟强．信托登记制度研究[M]，北京：中国人民大学出版社，2012.96． 
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